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Antrag an den Einwohnerrat



0. Anderungen seit der 1. Lesung im Einwohnerrat

Der vorliegende Bericht und Antrag betreffend Bebauungsplan Sonne sowie Teilzonenplanrevision Sonne
beruht im Wesentlichen auf dem Bericht und Antrag, welcher am 7. Juni 2023 in erster Lesung im Ein-
wohnerrat behandelt wurde. In der Zwischenzeit wurde die o6ffentliche Auflage, Einspracheverhandlungen
und eine Mehrwertermittlung durchgefiihrt. Dadurch wurden keine Anderungen an der Planung vorge-
nommen. Im Situationsplan, den Sonderbauvorschriften und der Teilzonenplandnderung wurden lediglich
die Daten aktualisiert, im Planungsbericht wurden die Kapitel 2.2, 3.5, 14 und 15 aktualisiert bzw. er-
ganzt. Folgende Kapitel des Berichts und Antrags wurden angepasst oder ergdnzt, um den seit der
1. Lesung durchgefiihrten Prozess abzubilden:

e Anpassung Kapitel 2: Aktualisierung der Daten fiir einzelne Planungsschritte

e Erganzung Kapitel 2.6: 1. Lesung im Einwohnerrat

e FErganzung Kapitel 2.7: Offentliche Auflage

e Anpassung Kapitel 3.1: Aktualisierung der Datierung von Situationsplan, Sonderbauvorschriften
sowie Planungsbericht

e Ergdnzung Kapitel 8: Einsprachen

e Ergdnzung Kapitel 9: Stellungnahmen

e Anpassung Kapitel 10 (vorher Kapitel 8): Ermittlung des resultierenden Mehrwertes im Nachgang
der 1. Lesung im Einwohnerrat

e Anpassung Kapitel 11 (vorher Kapitel 10): Ergdanzung der Antrage beziglich den eingereichten

Einsprachen und Stellungnahmen

Ansonsten wurden keine Anderungen am Bericht und Antrag vorgenommen.



Herr Prasident

Sehr geehrte Damen und Herren

1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Wohn- und Gewerbebauten verschiedenen Alters, offene Parkplatzflachen, ehemalige Gartenanlagen: Das
Areal «Sonne» im Zentrum von Emmenbriicke zwischen Gerliswil- und Gersagstrasse weist heute eine
sehr heterogene Zusammensetzung auf. Im Sinne der durch das Raumplanungsgesetz geforderten Sied-
lungsentwicklung nach Innen weist das Gebiet insbesondere entlang der Gersagstrasse eine Unternut-
zung auf. Die Zentrumslage in direkter Nahe zur S-Bahn-Haltestelle Emmenbriicke Gersag, zu Schul- und
Freizeitanlagen sowie Einkaufsmdoglichkeiten macht das Gebiet dabei besonders attraktiv fiir eine qualita-
tive Weiterentwicklung. Um die vielfaltigen Anspriiche und Herausforderungen beziiglich der Erschlies-
sung und Parkierung, der gemeinsamen Gestaltung des Freiraums sowie der stadtebaulichen Eingliede-
rung aufeinander abzustimmen, wurde der Bebauungsplan Sonne erarbeitet.

Der Einwohnerrat hat am 22. Mdrz 2022 den Bericht und Antrag des Gemeinderates zum Bebauungsplan
Sonne allerdings mit 21 zu 15 Stimmen abgelehnt. Im Nachgang wurden die Hintergriinde dieser Ent-
scheidung vom Gemeinderat analysiert und ein breiter Austausch insbesondere mit den Fraktionen des
Einwohnerrates durchgefiihrt. Verschiedene Optionen betreffend die zukiinftige Entwicklung dieses zent-
ralen Gebiets in Emmenbriicke wurden sorgfaltig gepriift. Der Bebauungsplan wurde dabei als geeignetes
Instrument zur Sicherung einer qualitdtsvollen Entwicklung im Gebiet Sonne anerkannt. In einzelnen As-
pekten jedoch wurde ein Anderungsbedarf an der Planungsvorlage identifiziert. Die aus den Gesprichen
abgeleiteten Erkenntnisse sind in den (berarbeiteten Bebauungsplan Sonne eingeflossen, welcher nun
dem Einwohnerrat vorgelegt wird.



1.2 Situation

Untenstehend wird der Perimeter des Bebauungsplans Sonne aufgezeigt. Der Bebauungsplanperimeter
umfasst die Grundstlicke 98, 99, 100, 162, 163, 164, 1324 und 1345, Grundbuch Emmen.
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Abbildung 1: Luftbid, Bebauungsplanperimeter Sonne

1.3 Stddtebauliches Gesamtkonzept

Die Gemeinde Emmen erarbeitet zurzeit die Gesamtrevision der Ortsplanung. In einem ersten Schritt
wurde hierzu ein stadtebauliches Gesamtkonzept (SGK) und Zukunftsbild erarbeitet, welches vom Ein-
wohnerrat am 17. Dezember 2019 zustimmend zur Kenntnis genommen wurde. Das Zukunftsbild dient
der Gemeinde als Grundlage fiir die planungsrechtliche Umsetzung der Ortsplanungsrevision und wird
auch bei parallel dazu angestossenen Planungsverfahren herangezogen. Das SGK sieht das Dreieck zwi-
schen der Gerliswil- und Gersagstrasse als Zentrumsort mit moderater bis hoher Dichte vor, in welcher
das Alter der vorhandenen Hauser eine stufenweise Transformation ermdglicht. Mit einer Umgestaltung
des Strassenraums soll kiinftig der Verkehr zudem siedlungs- und zentrumsvertraglicher gefiihrt werden.

2. Vorgeschichte und Planungsverfahren

Die Entwicklung des Gebietes Sonnenplatz/Sonnenhof Sid wurde im Rahmen eines gemeinsamen Mo-
dellvorhabens der Gemeinde Emmen, des Bundes, des Kantons und der Hochschule Luzern (HSLU) im
Zeitraum 2014-2017 untersucht. Dabei wurde in Zusammenarbeit mit den Grundeigentiimern ein Richt-
konzept erarbeitet. Im Jahre 2017 wurden die Grundstiicke Nrn. 99 und 1345, Grundbuch Emmen, von
der Steiner Investment Foundation erworben. Im Jahr 2022 hat die Realstone Gruppe, ein Schweizer

Immobilienkonzern, mit der Steiner Investment Foundation ein Kaufsrecht fiir die Grundstiicke entlang
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der Gersagstrasse vereinbart. Das Kaufsrecht tritt in Kraft, sobald die Baubewilligung vorliegt. Die Real-
stone Gruppe tritt als Investorin und Entwicklerin auf und wird ab Erhalt der Baubewilligung auch formell
Eigentimerin sein. Per Anfang 2023 hat sich die Steiner Investment Foundation in Seraina Investment
Foundation umbenannt.

Das weitere Planungsverfahren wurde in einer Planungsvereinbarung zwischen der entwicklungswilligen
Grundeigentiimerschaft der Grundstiicke Nrn. 99 und 1345, Grundbuch Emmen, und der Gemeinde Em-
men vorgangig verbindlich festgelegt:

e Richtkonzept 2014 - 2017

e Handanderung Grundstiicke Nrn. 99 und 1345 2017

e Abschluss Planungsvereinbarung Mai 2018

e Studienauftrag 2018 - 2019

e Erarbeitung Bebauungsplan 2020

e Ablehnung Bebauungsplan Mérz 2022

o Uberarbeitung Bebauungsplan Herbst 2022

e Kantonale Vorpriifung 12. Dezember 2022 - 16. Januar 2023
o Offentliche Mitwirkung 26. Januar 2023 - 24. Februar 2023

e 1. lesung Einwohnerrat 4. Juli 2023

o Offentliche Auflage 18. September 2023 — 17. Oktober 2023
e Beschluss Einwohnerrat 12. Marz 2024

o Referendumsfrist (60 Tage) 13. Mérz 2024 - 11. Mai 2024

e Genehmigung Regierungsrat anschliessend

2.1 Richtkonzept

Die Entwicklung des Gebiets Sonnenplatz/Sonnenhof Sid wurde im Rahmen eines gemeinsamen Modell-
vorhabens der Gemeinde Emmen mit dem Bund, dem Kanton und der Hochschule Luzern (HSLU) im Zeit-
raum 2014-2017 untersucht. Dabei wurde in Zusammenarbeit mit den Grundeigentiimern ein stadtebauli-
cher Strategieansatz fiir die bauliche Weiterentwicklung erarbeitet. Darauf gestiitzt wurde ein Richtkon-
zept «Entwicklung Sonnenplatz» erstellt. Dieser halt fiir das Teilgebiet «Sonne» Leitlinien zu den Themen
Freiraum, Architektur, Verkehrserschliessung, Nutzung, Stadtebau und Entwicklungsprozess fest, welche
im Planungsbericht (Beilage 4) zusammengefasst werden.

2.2 Studienauftrag

Um ein Projekt mit hoher stadtebaulicher Qualitat zu erhalten, wurde zunachst ein einstufiger, nicht ano-
nymer Studienauftrag auf Einladung mit einer Zwischenbesprechung gemass SIA-Norm 143 durchgefiihrt.
Dabei musste gemadss Planungsvereinbarung das Richtkonzept als Grundlage herangezogen und dessen
Qualitaten erhalten oder gesteigert werden. Es wurden acht Planerteams bestehend aus Architekten und
Landschaftsarchitekten zum Studienauftrag eingeladen. Aus den sechs zur Schlussabgabe eingereichten
Projektvorschlagen empfahl das stimmberechtigte Beurteilungsgremium, bestehend aus einem Fachgre-
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mium und einem Sachgremium mit Beteiligung der Gemeinde, die Projektstudie des Teams Gmir Ge-
schwentner Architekten / Steib Architekten mit koepflipartner Landschaftsarchitekten zur Weiterbearbei-
tung. Hervorgehoben wurde insbesondere die fir den Ort stimmige Gesamtkonzeption, die sehr gute
Einbettung in die stadtebauliche Struktur und in das bestehende Ortsgefiige sowie die hohe Qualitat und
Diversitdt des Wohnungsangebots.

Fir die Einzelheiten des Verfahrens wird auf den Bericht des Beurteilungsgremiums (Beilage 21) verwie-
sen. Die Details zum weiterentwickelten Richtprojekt sind dem Richtprojekt Architektur (Beilage 5), der
Beilage 7, Fassadengestaltung und Materialisierungskonzept, sowie dem Richtprojekt Freiraum (Beilage
8) zu entnehmen.

2.3 Bebauungsplan

Die Richtprojekte Architektur und Freiraum wurden aufgrund der Riickmeldungen aus dem Beurteilungs-
gremium noch weiter verfeinert. Ab dem Jahr 2020 wurde auf Grundlage des Richtprojekts der Bebau-
ungsplan Sonne erarbeitet (planungsrechtliche Umsetzung).

Am 22. Marz 2022 wurde der Bebauungsplan Sonne sowie die notwendige Teilrevision des Zonenplans
dem Einwohnerrat vorgelegt. Der Einwohnerrat lehnte den Bebauungsplan Sonne sowie die Teilrevision
des Zonenplans mit 21 zu 15 Stimmen ab. Die Gemeinde fiihrte daraufhin mit den Fraktionen und der
Bau- und Verkehrskommission Gesprache, um die Griinde fir die Ablehnung zu eruieren. In der Folge
konnte in zentralen Punkte eine Ubereinstimmung erreicht werden. Die darauf aufbauenden wesentlichs-
ten Anderungen des Bebauungsplanes umfassen folgende Aspekte:

= In den Baubereichen A bis D sind mindestens 10% der realisierten Hauptnutzflaiche gemass
Norm sia 416 (2003) fir Wohnen als Eigentumswohnungen zu erstellen. In der Erstvermarktung
der Eigentumswohnungen ist in Emmen wohnhaften Personen ein Vorkaufsrecht von 3 Monaten
ab der Erstausschreibung zu gewahren.

= Zusatzlich sind in den Baubereichen A bis D mindestens 10% der realisierten Hauptnutzflache
gemdss Norm sia 416 (2003) fir Wohnen als preisglinstiger Wohnraum zu erstellen. Als preis-
gunstig gilt die Kostenmiete, berechnet geméss Wohnraumférderungsverordnung WFV Art. 8,
unter Beriicksichtigung der Anlagekostenlimiten gemadss Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO.

= Insgesamt sind mindestens 124 (zuvor 142) Parkplatze und maximal 170 (zuvor 195) Parkplatze
zu erstellen.

= Im «Bereich Hoffliche» (ohne «Vorzonen Wohnungen») sind mindestens 1000 m2 (zuvor 720
m2) Griinflachen zu realisieren und grosskronige Bdume in Abstimmung mit dem Richtprojekt
Freiraum zu pflanzen.

Samtliche vorgenommenen Anderungen am Bebauungsplan und den dazugehdrigen Dokumenten seit der
Einwohnerratssitzung von 2022 werden in den Kapiteln 10 bis 13 des Planungsberichtes (Beilage 4) auf-
gefiihrt. Das Bebauungsplanverfahren inklusive der Teilrevision des Zonenplans muss noch einmal voll-
standig durchgefiihrt werden. Die Einsprachen der ersten und zweiten offentlichen Auflage aus dem ers-
ten Bebauungsplanverfahren verlieren ihre Giiltigkeit.



Die verschiedenen Bestandteile des Bebauungsplans Sonne und die Kernaussagen werden im Kapitel 3
des vorliegenden Berichts und Antrags prasentiert.

2.4 Kantonale Vorpriifung

Der (iberabeitete Bebauungsplan Sonne wurde am 12. Dezember 2022 zur kantonalen Vorpriifung einge-
reicht. Am 16. Januar 2023 Ubermittelte das Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement (BUWD) des
Kantons Luzern der Gemeinde Emmen den Vorprifungsbericht. Das BUWD halt im Vorpriifungsbericht
2023 (Beilage 23) fest, dass die getitigten Anderungen am Bebauungsplan zu keiner Beeintréchtigung
kantonaler Interessen filhren. Der Bericht hdlt weiter fest, dass die vom Kanton gestellten Forderungen
aus der ersten Vorpriifung bereits vollstandig umgesetzt werden. Somit stimmen die eingereichten Unter-
lagen mit den kantonal- und bundesrechtlichen Grundlagen und Vorgaben {berein. Die im Entwurf vorlie-
gende Teilzonenplanrevision, der Bebauungsplan Sonne sowie die Aufhebung des kommunalen Richt-
plans Sonnenhof werden insgesamt als gut und weitgehend vollstédndig erarbeitet sowie als grdsstenteils
recht- und zweckmdssig beurteilt.

2.5 Mitwirkung der Bevolkerung & weitere Abklarungen

Der Einbezug der Bevoélkerung war parallel zur kantonalen Vorprifung in der offentlichen Mitwirkung
sichergestellt. Es gingen 21 Eingaben von Privatpersonen, Ortsparteien, Vereinen, Unternehmen sowie
der Ortsplanungskommission (OPK) und der Umwelt- und Naturschutzkommission (UNK) der Gemeinde
Emmen ein. Im Kapitel 12 des Planungsberichts (Beilage 4) sind die Beitrége ersichtlich, welche zu Ande-
rungen gefiihrt haben. Beitrdge beziiglich der Verkehrsfilhrung zwischen Gersag- und Sonnenplatz, preis-
glinstigem Wohnraum sowie der Mdoglichkeiten eines Gastronomie- und Kulturbetriebes haben den Ge-
meinderat weiter dazu bewogen, vertiefte Abklarungen vorzunehmen. Das Ergebnis dieser Arbeiten wird
in Kapitel 7 des vorliegenden Berichts und Antrags zusammengefasst. Die darauf aufbauenden Uberle-
gungen zur Umsetzung der Forderung nach preisgiinstigem Wohnraum haben zu Prazisierungen der Son-
derbauvorschriften gefiihrt. Alle Eingaben aus der Mitwirkung und die entsprechenden Erwdgungen des
Gemeinderates sind im Mitwirkungsbericht (Beilage 24) nachzulesen. An den Anpassungen aufgrund der
ersten offentlichen Mitwirkung im Jahr 2020 wurde festgehalten, in diesem Sinne wird in diesem Bericht
und Antrag nicht mehr auf die Antrage eingegangen.

2.6 1. Lesung im Einwohnerrat

Der Rat hat die 1. Lesung des Berichts und Antrags des Gemeinderates vom 7. Juni 2023 betreffend Be-
bauungsplan Sonne sowie Teilzonenplanrevision Sonne behandelt und ist auf das Geschaft eingetreten.
Es wurden keine Anderungen am Bebauungsplan Sonne und der Teilzonenplanrevision Sonne vorge-
nommen.

2.7 Offentliche Auflage

Vom 18. September 2023 bis 17. Oktober 2023 fand die offentliche Auflage statt. In dieser Zeit wurden
zwei Einsprachen sowie zwei Stellungnahmen eingereicht. Es wurden keine Anpassungen am Bebauungs-
plan Sonne und der Teilzonenplanrevision Sonne vorgenommen. Die Erwagungen des Gemeinderates
werden im Kapitel 8 des vorliegenden Berichts und Antrags aufgefiihrt.



3. Bebauungsplan Sonne

Der vorliegende Bebauungsplan Sonne gemadss Planungs- und Baugesetz des Kantons Luzern (§§ 65 - 71
PBG) bildet die Rechtsgrundlage fiir die spatere Beurteilung und Bewilligung der Bauvorhaben. Samtliche
Festlegungen im Bebauungsplan sind grundeigentiimerverbindlich. Die notwendige Teilrevision des Zo-
nenplans erfolgt auf der Grundlage des Bebauungsplans.

3.1 Ubersicht der Inhalte

Der Bebauungsplan Sonne umfasst folgende, verbindliche Dokumente:
- Situationsplan mit Schnitten 1:500 vom 31. Januar 2024
- Sonderbauvorschriften (SBV) vom 31. Januar 2024

Folgende Dokumente sind wegleitende Bestandteile des Bebauungsplans:
- Richtprojekt Architektur vom 30. September 2022
- Berechnungen Richtprojekt Architektur vom 30. September 2022
- Fassadengestaltung- und Materialisierungskonzept vom Mai 2020
- Richtprojekt Freiraum vom 30. September 2022
- Wirdigung Richtprojekt vom 28. Januar 2020 und 13. Marz 2020
- Mobilitdtskonzept Stufe Bebauungsplan vom 30. September 2022
- Larmschutz-Nachweis vom 30. September 2022
- Risikobericht nach Storfallverordnung mit NIS-Einschatzung vom 30. September 2022

Folgende Dokumente sind orientierende Bestandteile des Bebauungsplans:
- Planungsbericht vom 31. Januar 2024
- Energie- und Nachhaltigkeitsbeurteilung vom 19. Februar 2020
- Bodenbelastungen und Entsorgungskonzept vom 3. Juli 2020
- Geotechnischer Bericht vom 21. September 2018
- Ver- und Entsorgungskonzept vom 6. Juli 2020
- Verkehrsmessungen vom 04. und 06. Februar 2020
- Leistungsbeurteilung Sonnenplatz vom 9. Juli 2020
- Verkehrstechnischer Nachweis Erschliessung vom 13. Marz 2020
- Beurteilung Anlieferung an der Gerliswilstrasse vom 26. Marz 2021
- Bericht des Beurteilungsgremiums zum Studienauftrag vom 12. Juli 2019
- Fachliche Stellungnahme Optionen Baubereiche G1/G2
- Kurzgutachten Busspur Gersag-Rieggisingerstrasse vom 5. Mai 2023
- Aktennotiz betreffend Dienstbarkeit zur Duldung von Immissionen vom 24. April 2023
- Modell 1:500 (Darstellung Richtprojekt)
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Situationsplan (Beilage 2)

Nachfolgend werden die wichtigsten Inhalte des Bebauungsplans Sonne aufgefiihrt. Flr zusatzliche De-
tails wird auf den Planungsbericht (Beilage 4), Kapitel 6, sowie auf den Situationsplan mit Schnitten (Bei-
lage 2) und die Sonderbauvorschriften (Beilage 3) verwiesen.
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3.2 Grundsatzliche Anforderungen

Mit dem Bebauungsplan Sonne werden die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung des Richt-
projektes Architektur und Freiraum gesichert. Das Richtprojekt sieht eine der zentralen Lage gerecht
werdende Dichte vor. Nebst einer haushdlterischen Nutzung des Bodens werden aber auch eine zweck-
massige Erschliessungslésung und freirdumliche sowie stadtebauliche Qualitaten sichergestellt. Die Son-
derbauvorschriften fassen in Artikel 1 die grundsatzlichen Anforderungen an den Bebauungsplan wie folgt
Zusammen:

- Hohe stadtebauliche, architektonische und sozialrdumliche Qualitat

- Differenzierte Gebdudeabwicklung mit Hohenstaffelung und Riickspriingen

- Hohe Qualitdt des offentlichen und des privaten Freiraums

- Hohe Wohn- und Arbeitsplatzqualitat

- Sorgfaltiger Umgang mit dem schiitzenswerten Objekt «Gasthaus Adler»

- Berticksichtigung von Umwelteinfllissen, insbesondere Ldrm und Storfallrisiken
- Verteilung der Bauvolumen auf die einzelnen Baubereiche

- Nachhaltige und effiziente Energiegewinnung und -nutzung

- Okologisch wertvolle Begriinung und Bepflanzung des Areals

- Nachhaltige Mobilitat.

3.3 Volumetrische Ausgestaltung

Wie in den Zielen des Bebauungsplans festgehalten wird, soll der Bebauungsplan die Voraussetzungen
fiir eine stiadtebaulich und architektonisch besonders gut gestaltete Uberbauung mit einer hohen Wohn-,
Arbeits- und Aufenthaltsqualitdt schaffen. Samtliche Vorgaben zur volumetrischen Ausgestaltung richten
sich nach dem Richtprojekt. In diesem Sinne werden fiir die kiinftige Bebauung des Gebietes Sonne ins-
besondere folgende Rahmenbedingungen definiert:

- Es werden 13 Baubereiche festgelegt. Die htchsten Gebdude weisen sieben Vollgeschosse auf.

- Die maximal zulassigen Hohen dirfen um héchstens 6 m Meter unterschritten werden, womit die
haushalterische Nutzung des Bodens sichergestellt wird. Sie erhdéhen sich im Falle einer Dachter-
rassennutzung in den Baubereichen F2, G2 (im Falle eines Ersatzneubaus von G1), H2 und 12 um
max. 1.10 m fiir Absturzsicherungen in den entsprechenden Baubereichen.

- Flr jeden Baubereich wird eine maximale anrechenbare Gebdudeflache definiert. Gesamthaft
kénnen 5'797 m2 anrechenbare Gebéudeflache realisiert werden, was im Verhaltnis zur gesamten
Perimeterfliche einer Uberbauungsziffer von rund 0.4 entspricht. Die maximale Dichte wird der
zentralen Lage des Gebietes gerecht.

- Um eine der Lage entsprechende hohe Ausnutzung sicherzustellen, darf die maximale anrechen-
bare Gebdudeflache pro Baubereich um nicht mehr als 10 % unterschritten werden.

- Der schiitzenswerte Gasthof Adler im Baubereich G1 ist in Abstimmung mit den Anforderungen
der kantonalen Denkmalpflege zu erhalten, im Baubereich G2 (heutiger Engelsaal) ist ein Annex-
bau zulassig. Fir den Fall, dass der Gasthof Adler aus dem Bauinventar entlassen und nicht unter
Schutz gestellt wird, wird eine maximale Hohenkote fiir den Neubau definiert.
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- Einer reprasentativen Adressierung hin zur Gerliswilstrasse kommt eine hohe Relevanz zu. Min-
destens 60 % der Fassaden der Baubereiche E, F1 und H1 werden an die Strassenbaulinie der
Gerliswilstrasse gebaut. Die restlichen Fassadenteile kommen in einem Anordnungsspielraum von
2.00 m parallel zur Gerliswilstrasse zu liegen.
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Abbildung 3. Volumetrische Ausgestaltung im Modell, Ansicht von Osten

3.4 Gestaltung

An die Gestaltung der Uberbauung «Sonne» werden erhéhte Anspriiche gestellt. Alle Bauten und Anlagen
sowie Freirdaume werden so gestaltetet, dass hinsichtlich Anordnung und Massstablichkeit, Formenspra-
che, Gliederung und Durchlassigkeit, Material- und Farbwahl sowie Okologischem Wert eine gute Ge-
samtwirkung entsteht. Wegleitend sind hierfiir, nebst den Richtprojekten Architektur (Beilage 5) und
Freiraum (Beilage 8), das Fassadengestaltungs- und Materialisierungskonzept (Beilage 7). Folgende wich-
tige gestalterische Aspekte werden mit dem Bebauungsplan Sonne sichergestellt:

- Die Baubereiche A, B, C und D sind gesamthaft als zusammenhangend erscheinende Gebdude-
gruppe zu realisieren.

- Die neuen Gebdude in den Baubereichen A, B, C und D sind in der Vertikalen dreigeteilt. Das
Erdgeschoss ist etwas erhdéht und mehrheitlich einsehbar. Die beiden obersten Geschosse setzen
sich durch zweigeschossige Loggien im Fassadenbild vom Mittelbau ab.

- Die Décher der Bauten in den Baubereichen A, B, C und D werden als Flachdacher gestaltet. Die
Dachform der Gebdude in den librigen Baubereichen wird im Rahmen eines allfélligen qualifizier-
ten Konkurrenzverfahrens oder des jeweiligen Baubewilligungsverfahrens bestimmt.

- Es werden grundsatzlich reprasentative Fassaden hin zum Strassenraum gefordert.
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3.5

Dachaufbauten diirfen die zuldssige Hohenkote um maximal 1.50 m {berschreiten, wenn sie
technisch nicht anderweitig realisiert werden konnen. Davon ausgenommen sind Anlagen zur
Energiegewinnung, welche die Oberkante der Dachflache um max. 80 cm Uberschreiten dirfen.
Alle Dachaufbauten missen von der Fassade um mindestens das Mass ihrer Hohe zuriickversetzt
und so in die Gebaudegestaltung integriert werden, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht.
Reklamen und Firmenbeschriftungen sind auf das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss zu be-
schranken. Pro Baubereich ist ein Reklame- und Beschriftungskonzept einzureichen.

Nutzung

Entlang der Gersag- und Gerliswilstrasse sind im Erdgeschoss Arbeitsrdume, reine Wohnungen
oder Wohnbereiche von gemischten Arbeits-Wohnnutzungen wie Atelierwohnungen nicht zulds-
sig. Zulassig sind Gastgewerbebetriebe, publikumsorientierte Verkaufsgeschafte, Dienstleistungs-
betriebe und nicht oder hdchstens madssig stérende Gewerbebetriebe. Es wird eine Geschosshdhe
von mindestens 3.50 m gefordert, wobei entlang der steileren Gersagstrasse die notwendige Fle-
xibilitdt sichergestellt ist.

Gemadss dem Richtprojekt sind rund 274 Wohnungen geplant, welche Platz fiir etwas mehr als
500 Bewohnerinnen und Bewohner bieten. Es sind vorwiegend 2.5 - 4.5-Zimmer-Wohnungen
vorgesehen. Der Wohnungsmix und die Zahl der Wohnungen kann auf Grund der einzelnen Bau-
projekte jedoch noch variieren.

Jede Wohneinheit muss Uber eine Aussengeschossflache (Balkon, Loggia) von mindestens 8.00
m?2 aufweisen.

Fur Gewerbe, Dienstleistungen, Ateliers und Gastronomie stehen gemadss dem jetzigen Richtpro-
jekt rund 3’500 m?2 zur Verfligung. Auch diese Zahl kann sich im weiteren Planungsprozess noch
verandern.

In den Baubereichen I1 und 12 sind bis und mit zum 1. Obergeschoss ausschliesslich Arbeitsnut-
zungen mdglich.

In den Baubereichen A bis D sind mindestens 10 % der realisierten Hauptnutzflaiche gemass
Norm sia 416 (2003) fir Wohnen als Eigentumswohnungen zu erstellen. In der Erstvermarktung
der Eigentumswohnungen ist in Emmen wohnhaften Personen ein Vorkaufsrecht von drei Mona-
ten ab der Erstausschreibung zu gewahren.

Zusatzlich sind in den Baubereichen A - D mind. 10 % der realisierten Hauptnutzfldche gemass
Norm sia 416 (2003) fiir Wohnen als preisgiinstiger Wohnraum zu erstellen. Als preisginstig gilt
die Kostenmiete, berechnet gemdss Wohnraumférderungsverordnung WFV Art. 8, unter Berlick-
sichtigung der Anlagekostenlimiten geméss Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO.

Im Baubereich D miissen fiir die Bewohnenden der Baubereiche A - D ein Gemeinschaftsraum
mit einer Grésse von mindestens 70 m2 sowie mindestens acht Mehrzweckrdume von je mindes-
tens 15 m? realisiert werden.
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3.6

Etappierung

Die Bauten A bis D kénnen in einer oder zwei Etappen realisiert werden.
Im Fall von zwei Etappen werden in der ersten Etappe die Gebdude C und D, die Einstellhalle so-
wie der im untenstehend abgebildete Etappenbegrenzungsplan dargestellte Freiraum realisiert.

Erste Etappe Zweite Etappe

Verkleidung zum Schutz
der Einstellhallenmauer

Blumenr: asen

¢ zutanrten

Abbildung 4: Etappenbegrenzungsplan

Die weiteren Baubereiche kénnen unabhéngig voneinander entwickelt werden.

3.7 Verkehr & Erschliessung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren wurde ein Mobilitatskonzept (Beilage 10) erarbeitet, welches
eine optimale Mobilitatslésung stufengerecht abbildet. Die wichtigsten Punkte wurden in den Sonderbau-
vorschriften abgebildet und beinhalten insbesondere folgende Punkte:

Fur die Bewohnenden, Besuchenden, Beschdftigen und Kunden stehen mindestens 124 und ma-
ximal 170 Parkplatze zur Verfiigung. Davon sind mindestens sechs Parkpldtze fiir Car-Sharing-
Fahrzeuge zu erstellen. Samtliche Parkplatze sind unterirdisch in einer Einstellhalle zu erstellen.
Die zulassige Anzahl Parkplatze wird pro Baubereich festgelegt. Wird die zuldssige Anzahl Park-
platze bei einem Baubereich nicht ausgeschdpft, kann das nicht realisierte Parkplatzpotenzial auf
einen anderen Baubereich transferiert werden.

Die genaue Verteilung der Parkplatze zwischen Bewohnenden und Beschaftigten héangt vom Nut-
zungsmix ab und kann von den jeweiligen Grundeigentiimern frei zugeteilt werden. Fiir die Be-
wohnenden ist gemass Berechnungen der Gemeinde mit rund 117 Parkpldatzen zu rechnen. Bei
rund 275 Wohnungen wiirde dies pro Wohnung in etwa 0.4 Parkplatze bedeuten. Mit der nun de-
finierten Anzahl Parkplatze werden somit die Vorgaben fiir autoarmes Wohnen erfilllt.

Die Zu- und Wegfahrt zur Einstellhalle erfolgt (iber eine im Baubereich A integrierte zweispurige
Rampe via Gersagstrasse. Die Erschliessung weiterer Parkplétze (ber den Kreisel Alte Kanzlei
wurde geprift und ist nicht mdglich.
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3.8

Weiter missen Uber das ganze Areal mindestens 1’051 Veloabstellplatze und 49 Motorradabstell-
platze erstellt werden. Fir die Veloabstellplatze sind ca. 85 % Langzeitabstellplatze im Gebdude
und in der Einstellhalle sowie ca. 15 % offene Kurzzeitabstellpldtze im Aussenbereich projektiert.
Es wird zudem eine zweckmassige Mindestflache flir Kinderwagen, Veloanhdanger und fahrzeug-
ahnliche Gerate (z.B. Trottinette und Skateboards) vorgeschrieben.

Damit die Leistungsfahigkeit des Knotens Sonnenplatz sichergestellt werden kann, wurde ein
Schwellenwert von 105 ASP (Fahrten in der Abendspitzenstunde) identifiziert. Wird der Schwel-
lenwert wiederholt (berschritten, kann der Gemeinderat oder die zustdndige kantonale Behorde
Massnahmen wie Ausfahrtsdosierungen verlangen, welche die Fahrtenzahl einschréanken.

Die Fusswegverbindungen gemadss Situation sind offentlich zuganglich. Das Wegrecht muss
grundbuchlich gesichert werden.

Der bestehende offentliche Wanderweg wird erhalten, aber entsprechend dem Richtprojekt um-
gelegt.

Mit dem Bebauungsplan Sonne wird der Platz fiir einen Velostreifen sowie ein neues Trottoir
bergaufwarts gesichert. Diese werden bei der Umgestaltung der Gersagstrasse realisiert.

Betriebe ab zehn Vollzeitmitarbeitenden miissen im Rahmen des Baugesuches ein Mobilitatskon-
zept vorlegen.

Freiraum

Fir die Freiraumgestaltung ist das Richtprojekt Freiraum wegleitend (Beilage 8).

Zwischen den Baubereichen ist eine zentrale Hoffldche vorgesehen. In diesem Bereich sind min-
destens 1’000 m?2 Griinflachen zu realisieren und grosskronige Bdume in Abstimmung mit dem
Richtprojekt Freiraum (Beilage 8) zu pflanzen.

In der Hoffliche ist eine allseitig offene Uberdachung mit einer Flidche von 140 m?2 als wetterge-
schiitzter Begegnungsort zu erstellen.

Die guantitativen Anforderungen an Spiel- und Freizeitflachen sind fiir jedes Grundstiick einzeln
zu erflillen. Es sind allerdings gemeinsame, zentrale und geniigend grosse Spielplatze und Frei-
zeitflichen fiir unterschiedliche Altersgruppen mittels Ubertragung zwischen den Parzellen anzu-
streben.

Alle Freirdume sind mit Sitzgelegenheiten, Baumen und mit einer angemessenen Beleuchtung
auszustatten und im Baugesuch auszuweisen. Die Wahl der Ausstattungselemente ist mit der
Gemeinde Emmen abzustimmen.

Das Begriinungskonzept im Richtprojekt Freiraum (Beilage 8) gilt als wegleitende Grundlage. Es
sind standortgerechte, einheimische Bdume und Straucher zu verwenden.

Die Anpflanzungsgrésse der im Situationsplan bezeichneten Baume in den Strassenrdaumen be-
tragt im Minimum 3.00 m Stammhohe und fir samtliche Bdume ausserhalb der Strassenraume
im Minimum 4.00 m Kronenhdhe. Fir samtliche anzupflanzenden Baume gilt ein Stammumfang
von mindestens 30 cm. Im Pflanzbereich der Baume wird ein Wurzelraum von mindestens 1.00 m
Tiefe gefordert.
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3.9

Umwelt

Beziiglich der Energie sind die Neubauten nach MINERGIE-A, MINERGIE-P, Zielwert sia 380/1:
2016, sia-Effizienzpfad Energie, SNBS Gold oder einem gleichwertigen Standard auszufiihren und
zu zertifizieren.

Der Risikobericht nach Stérfallverordnung (Beilage 12) zeigt auf, dass keine storfall-relevanten
Auflagen an die Bebauung notwendig sind. Zur Reduktion der Risiken werden Empfehlungen
formuliert.

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe III. Die Larmermittlungen haben ergeben, dass die zulassi-
gen Immissionsgrenzwerte fiir Wohnnutzungen in den Oberschossen an den Strassen- und teil-
weise an den Seitenfassaden Uberschritten werden. Daher sind bauliche Larmschutz-
Massnahmen notwendig. In den Sonderbauvorschriften wird festgehalten, dass die im Larmgut-
achten (Beilage 11) definierten Larmschutz-Massnahmen verbindlich umzusetzen sind.

3.10 Qualitatssicherung

Zur Sicherung der in den Sonderbauvorschriften des Bebauungsplans formulierten Qualitdtsanforderun-
gen muss jedes Bauprojekt vor dem Baubewilligungsverfahren der Stadtbildkommission Emmen zur Beur-
teilung vorgelegt werden und bendtigt deren Zustimmung. Erfolgt durch die Kommission zweimal eine
negative Stellungnahme fiir die Baubereiche E, F1/F2, G1/G2, H1/H2 kann der Gemeinderat ein qualifi-
ziertes Konkurrenzverfahren mit mindestens vier voneinander unabhangigen Planungsteams und einem
fachlich ausgewiesenen Beurteilungsgremium verlangen. Fir die Baubereiche I1 und 12 wird ein solches

qualifiziertes Konkurrenzverfahren zwingend verlangt.
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4, Teilrevision des Zonenplans

Der sidliche Teil des Bebauungsplanperimeters befindet sich zurzeit in der 5-geschossigen Kernzone a
(K5a) mit Larmempfindlichkeitsstufe ESIII. Das im jetzigen Zustand unbebaute Grundstlick Nr. 99,
Grundbuch Emmen, ist zurzeit der speziellen Wohnzone (W-S) mit ESII zugewiesen. Zudem wird das
Gebiet von einer Kreativzone (berlagert. Der gesamte Perimeter muss fiir die Umsetzung des Richtpro-
jektes in die Spezielle Kernzone (K-S) umgezont werden. In der Speziellen Kernzone dirfen Baugesuche
nur auf Grundlage eines Bebauungsplans bewilligt werden.

Orientierender Inhalt

6-geschossige Kemzone (K6), ES il
5-geschossige Kemzone a (K5a), ES Il

zone (K4), ES il

(K-S), ES I

hnzone (W4), ES I, i

iR

ide gemass Art. 55 BZR

Quartierrichtplan

Kreativzone (Krea)

Teilzonenplanrevision (Mitte); Zonenplan nach der Teiizonenplanrevision (rechts)

5. Aufhebung Teilrichtplan Sonnenhof

Das Grundstiick Nr. 99, Grundbuch Emmen, wird zurzeit teilweise noch vom behdrdenverbindlichen
Richtplan Sonnenhof (berlagert. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die Massnahmen des
Richtplans ndher bestimmt. Somit kann der kommunale Richtplan Sonnenhof durch den Gemeinderat
ersatzlos aufgehoben werden. Die Aufhebung des Richtplans Sonnenhof erfolgt zeitlich koordiniert mit
dem Bebauungsplanverfahren «Sonne» und der notwendigen Teilzonenplanrevision.
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6. Auswirkungen

Gemass Art. 4 Abs. 4 des Reglements zur Lenkung des Bevolkerungswachstums und zur qualitativen
Entwicklung ist fiir jede wesentliche Anderung im Rahmen der Nutzungsplanung (Zonenplan, Bau- und
Zonenreglement, Bebauungsplan, Gestaltungsplan) eine Prognose fiir die voraussichtlichen Auswirkungen
auf das Bevolkerungswachstum sowie den Verkehr und den voraussichtlichen zusatzlichen Bedarf an
Infrastruktur vorzulegen.

Durch den Bebauungsplan Sonne sind auf dem Areal Sonne zukiinftig rund 140 Bewohnende mehr mdg-
lich als gemass der rechtsgiiltigen Bau- und Zonenordnung (Regelbauweise) heute mdglich waren. Ge-
geniiber einem Gestaltungsplan mit maximalem Bonus gemadss Bau- und Zonenreglement werden mit
dem Bebauungsplan Sonne keine zusdtzlichen Kapazitaten geschaffen.

Bezliglich der Anzahl Parkpldtze waren basierend auf der rechtsgiiltigen Bau- und Zonenordnung und
dem Parkplatzreglement ca. 270 Parkplatze mdglich. Mit dem Bebauungsplan Sonne wird trotz héherer
Dichte die Anzahl Parkplatze auf ein Maximum von 170 Parkplatzen beschrankt. Aufgrund der beschrdnk-
ten Anzahl Parkplatze wird durch den Bebauungsplan Sonne weniger Verkehr erzeugt als dies in der Re-
gelbauweise der Fall ware.

Die Kosten der notwendigen Infrastrukturen fiir die Ver- und Entsorgung werden von den Grundeigentii-
mern Ubernommen. Aufgrund der Arealentwicklung Sonne ergibt sich fiir die Gemeinde die Chance, die
Gersagstrasse so umzugestalten, dass zukiinftig bergwarts ein Radstreifen madglich ist. Verursacher fiir
die Umgestaltung der Gersagstrasse ist jedoch nicht der Bebauungsplan Sonne, daher missen diese Kos-
ten von der Gemeinde bernommen und als unabhdngiges Strassenprojekt betrachtet werden. Betreffend
die Schulraumplanung sind die Auswirkungen der zusétzlichen 140 Bewohnenden gegeniber der Regel-
bauweise schwierig vorherzusagen.

7. Weiterfiihrende Abklarungen

Nach der Ablehnung des Bebauungsplans wurden mit den Fraktionen und der Bau- und Verkehrskommis-
sion Gesprache gefiihrt, um die Griinde des Entscheides zu analysieren. Zudem wurde im Frihjahr 2023
eine Offentliche Mitwirkung durchgefiihrt, welche reges Interesse in der Bevdlkerung geweckt hat. Die
Antrage und ausfiihrlichen Erwagungen finden sich im beiliegenden Mitwirkungsbericht (Beilage 24). Der
Austausch mit den verschiedenen Anspruchsgruppen hat den Gemeinderat Emmen dazu bewogen, zu-
satzliche Abklarungen durchzufiihren beziiglich der Umsetzung preisgilinstigen Wohnens, der Verkehrsl6-
sung zwischen Gersag- und Sonnenplatz sowie des Umgangs mit der Gastronomie- und Kulturnutzung im
Gasthof Adler unter dem Aspekt von Lirmemissionen. Die Ergebnisse dieser Uberpriifungen werden in
den nachfolgenden Abschnitten abgehandelt.
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7.1 Preisgiinstiges Wohnen

Die Sicherung von «preisginstigem» oder «bezahlbarem» Wohnraum ist eine Thematik, welche im Rah-
men der Siedlungsentwicklung zunehmende Aufmerksamkeit auf sich zieht. Die Gemeinde Emmen sieht
sich damit im Rahmen des Bebauungsplans Sonne, bei weiteren Arealentwicklungen sowie in der laufen-
den Ortsplanungsrevision konfrontiert. Im Verlaufe der Diskussionen ist dabei deutlich geworden, dass es
der Gemeinde zur Schaffung belastbarer Regelungen an Grundlagen mangelt. Insbesondere fehlt eine
abschliessende Definition, was unter preisgiinstigem Wohnraum zu verstehen sei. Zudem bestehen Un-
klarheiten, auf welche Weise das Anliegen rechtlich umgesetzt werden kann. In diesem Sinne wurde eine
professionelle Fachberatung beigezogen. Die Beratung hat aufgezeigt, dass hinsichtlich der Begrifflichkeit
«preisgilinstig» bzw. «bezahlbar» keine allgemeingiiltige und schweizweit anwendbare Definition existiert.
Die Wahrnehmung von «Preisgiinstigkeit> héngt massgeblich von den 6konomischen Mdglichkeiten eines
Haushaltes ab und ist darliber hinaus stark vom Gesamtpaket (Grdsse, Lage, Standard der Wohnung
usw.) und den damit verbundenen individuellen Praferenzen abhdngig. Hingegen kann aufbauend auf der
Wohnraumférderungsverordnung (WFV) die Kostenmiete insofern definiert werden, als dass nur die
anrechenbaren Liegenschaftskosten gemass WFV Art. 8 der Mieterschaft weitergegeben werden kénnen:

a) Zinsen flr das investierte Fremd- und Eigenkapital;

b) Baurechtszins;

¢) Amortisationen;

d) Unterhaltskosten sowie Einlagen in den Erneuerungsfonds;
e) Verwaltungskosten;

f) Risikozuschlag;

g) mit der Sache verbundene Lasten und offentliche Abgaben.

Um dem Anliegen «preiswerten» Wohnraums nachzukommen, empfiehlt es sich, Wohnungsbau mit der
Kostenmiete mit einer sogenannten Anlagekostenlimite zu verbinden. Die Anlagekosten setzen sich
aus den Grundstiickskosten und den Erstellungs- bzw. Erwerbskosten zusammen. Grosster Hebel fiir
Kosteneinsparungen ist somit eine reduzierte Wohnflache und ein moderater Ausbaustandard. Die Anla-
gekostenlimite ist je nach Standortgemeinde unterschiedlich. Das Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
fuhrt fir jede Gemeinde standardisierte Anlagekostenlimiten auf. Basierend auf den aktuellen, standort-
spezifischen Anlagekostenlimiten und der Anwendung der Kostenmiete kénnen ungefdhre Berechnungen
der zu erwartenden Mietzinse (ohne Nebenkosten) erstellt werden. Die aktuellen approximativen Werte
sind der untenstehenden Tabelle 1 zu entnehmen. Die effektiven Mieten kdnnen sich im konkreten Falle
noch leicht verandern.
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Tabelle 1: Anwendung der Kostenmiete auf die Gemeinde Emmen

Artder Wohnung 1.5-Zi. 2.5-Zi. 3.5-Zi. 4.5-Zi. 5.5-Zi.

Gerundete Nettomiete

CHF/Monat 600 960 1’330 1’670 2’000
(ohne Nebenkosten)

Im Hinblick auf den Bebauungsplan Sonne und den Uberlegungen rund um die Thematik preisgiinstigen
Wohnraums wird zur Sicherstellung der Absicht, preisglinstigen Wohnraum im Bebauungsplangebiet Son-
ne sicherzustellen in Art. 13 der Sonderbauvorschriften folgende Formulierung vorgeschlagen:

- «Zusatzlich sind in den Baubereichen A-D mind. 10% der realisierten Hauptnutzflaiche gemass
Norm sia 416 (2003) fiir Wohnen als preisgiinstiger Wohnraum zu erstellen. Als preisglinstig gilt
die Kostenmiete, berechnet gemass Wohnraumforderungsverordnung WFV Art. 8, unter Beriick-
sichtigung der Anlagekostenlimiten gemass Bundesamt fir Wohnungswesen BWO. »

7.2 Kulturbetriebe & Immissionsschutz

Im Rahmen der offentlichen Mitwirkung wurde von mehreren Mitwirkenden der Antrag eingebracht, dass
im bestehenden Gasthof Adler mit Engelsaal auch kiinftig ein Kultur- und Konzertbetrieb ermdglicht wird,
beispielsweise durch eine Dienstbarkeitsvereinbarung (Duldung von Larmemissionen), wie dies fir das
Jugendkulturhaus Treibhaus in Luzern gemacht wurde. Um die juristischen Mdglichkeiten einer in der
Mitwirkung angedachten Dienstbarkeit abzuschadtzen, wurde ein Gutachten bei einer auf das Thema spe-
zialisierten Fachperson in Auftrag gegeben (Beilage 26).

Das Gutachten halt fest, dass die zustdndige Behorde im Fall die Grenzwerte fir Larm durch Kulturbetrie-
be und Konzerte so festzulegen hat, dass nach dem Stand der Wissenschaft oder der Erfahrung Immissi-
onen unterhalb dieser Werte die Bevolkerung in ihrem Wohlbefinden nicht erheblich stéren. Die Vollzugs-
hilfe der Vereinigung kantonaler Larmschutzfachleute ("Cercle bruit") stellt zur Ermittlung und Beurteilung
der Larmbelastung im Zusammenhang mit dem Betrieb offentlicher Lokale von den Gerichten anerkannte
Richtlinien zur Verfligung. Weiter wird aufgefiihrt, dass der &ffentlich-rechtliche Immissionsschutz stren-
ger ist als das Privatrecht. Ist der 6ffentlich-rechtliche Immissionsschutz gewahrt, ist damit zwangslaufig
auch der weniger strenge privatrechtliche Immissionsschutz eingehalten. Allfdllige (bermdssige
Larmemissionen sind somit mittels baulicher oder betrieblicher Massnahmen zu reduzieren.

Beziiglich des im Mitwirkungsbeitrag angegebenen Beispiels des «Treibhauses» in Luzern wurde im Rah-
men eines Mediationsverfahrens zwischen der Stadt Luzern und weiteren Beteiligten ein Dienstbarkeits-
vertrag vereinbart, der fiir die kiinftigen Bewohner der benachbarten Uberbauung eine Duldungspflicht
fir Larmimmissionen von Kultur- und Gastronomieeinrichtungen enthalt. In diesem Fall stellte der
Dienstbarkeitsvertrag jedoch nur einen Teilaspekt einer Vergleichsldsung dar, um die Weiterentwicklung
des Emmi Areals zu erwirken und den Rickzug von Baueinsprachen zu erlangen. Daneben haben sich die
Parteien auch auf Kostenbeitrdge an Larmschutzmassnahmen sowie die Schaffung einer Schlichtungsstel-
le fir Klagen von Bewohnenden der Bebauung geeinigt.

Daraus wird jedoch auch ersichtlich, dass mittels einer privatrechtlichen Dienstbarkeit alleine larm-
rechtlichen Klagen sowie ein Einschreiten der &ffentlichen Hand bei Uberschreitung der Belastungsgrenz-
werte nicht verhindert werden kdnnen. Dass die Dienstbarkeit zur Duldung von Immissionen als beglei-
tendes Instrument im Rahmen einer integralen Vergleichslosung einen gewissen Effekt erzielen kann, ist
moglich. Eine damit einhergehende Lockerung der geltenden umweltrechtlichen Belastungsgrenzwerte fir
Larm ist jedoch nicht zuldssig.
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Der Gemeinderat anerkennt, dass der Engelsaal im Anbau des Gasthofs Adler in der jetzigen Form als
Sitzungs- und Veranstaltungslokal einen Mehrwert fiir das Emmer Vereins- und Kulturleben bietet. Da es
sich allerdings um einen privaten Betrieb handelt, ist der Gemeinderat der Ansicht, dass es ein risikobe-
haftetes Prajudiz bilden wirde, auf dieser Ebene in die Eigentumsrechte einzuwirken. Zusammenfassend
ist der Gemeinderat (iberzeugt, dass der Bebauungsplan ein Fortbestehen der heutigen Nutzung ermég-
licht, dieses aber in der Verantwortung der Grundeigentiimerschaft liegt.

7.3 Verkehrsfiihrung

Die Gemeinde Emmen sieht im Rahmen des Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) Gersagplatz eine
Busbevorzugung im nérdlichen Bereich der Riieggisingerstrasse vor. Auf der Gersagstrasse ist eine Mass-
nahme fiir den Veloverkehr (Radstreifen bergwdrts) vorgesehen sowie eine Geschwindigkeitsreduktion
auf 30 km/h, um den motorisierten Verkehr siedlungsvertraglicher abzuwickeln. Die stadtebaulichen Ent-
wicklungen in diesem Gebiet und somit auch der Bebauungsplan Sonne werden mit dem BGK und den
darin enthaltenen verkehrstechnischen Massnahmen auf den Gemeindestrassen abgestimmt.

Im Rahmen der Mitwirkung zum Bebauungsplan Sonne wird von mehreren Parteien eine Busspur auf der
Gersagstrasse zwischen Kreisel Sonnenplatz und Gersagplatz verlangt. Argumentiert wird mit der Sicher-
stellung der Fahrpldne des offentlichen Verkehrs, der Sicherstellung der Durchfahrt von Blaulichtorganisa-
tionen sowie der Gewahrung eines Feuerwehreinsatzes mit Hubretter fir Gebdude mit sechs Oberge-
schossen. Zur Prifung dieser Argumente wurde im Auftrag der Gemeinde Emmen ein Fachgutachten
erstellt (Beilage 25).

Dieses empfiehlt, die Planung fiir eine Busbevorzugung auf der im ndrdlichen Bereich der Riieggisin-
gerstrasse (siehe nachstehender Planausschnitt) weiter zu konkretisieren. Die Busspur auf der Gersags-
trasse soll nicht weiterverfolgt werden. Die Griinde sind der Wichtigkeit nach zusammenfassend be-
schrieben:

1. Eine Busbevorzugung im nordlichen Bereich der Rieggisingerstrasse bringt fiir samtliche Busli-
nien, die den Bahnhof Gersag bedienen, einen Vorteil. Mit einer Busspur auf der Gersagstrasse
werden nur zwei von vier Buslinien bevorzugt.

2. Aufgrund der Topografie und der Bahnunterfiihrung ist die Gersagstrasse ungeeignet fir einen
Ausbau des Strassenquerschnitts. Im nérdlichen Bereich der Rieggisingerstrasse kann eine Bus-
bevorzugung unter deutlich besseren Voraussetzungen geplant und realisiert werden. Der Kosten
/ Nutzen Vorteil ist bei einer Busbevorzugung im ndrdlichen Bereich der Riieggisingerstrasse un-
ter anderem deshalb der Fall, weil diese innerhalb des bestehenden Strassenraums umgesetzt
werden kann.

3. Im nordlichen Bereich der Rieggisingerstrasse befinden sich keine Haltestellen des offentlichen
Verkehrs. Damit ist in diesem Bereich das Querungsbediirfnis deutlich geringer und eine Dosie-
rung des MIV’s angebrachter.
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8.

Einsprachen

8.1 Einsprache Max Buholzer 1

Einsprache vom 17. Oktober 2023 durch Max Buholzer, Lerchenbihlstrasse 20, 6045 Meggen, vertreten
durch RA Franz Hess, Egli Hess Schwegler Rechtsanwalte und Notare, Kirchweg 16, Postfach 136, 6048

Horw.

Antrag

Der Einsprecher stellt sinngemdss folgende Antrage:

1
2.

Sinngemadss. Die Einsprache sei gutzuheissen.

Sinngemadss. Die Hohenkoten in den Baubereichen A, B, C, D, E, F1 und 2, H1 und 2 sowie I1
und 2 sefen entsprechend den in den Baubereichen G1 und 2 reduzierten, festgelegten Hohenko-
ten (476.10 m (ber Meer) anzupassen.

Sinngemadss. Eventuell seien die Sonderbauvorschriften des Bebauungsplanes Sonne in Bezug auf
die Hohenkote fiir die Baubereiche G1 und G2 dahingehend anzupassen, als im Baubereich GI
eine Hohenkote von 481.70 m tber Meer, fir den Baubereich G2 eine Hohenkote von 478.80 m
liber Meer festgelegt wird.

Sinngemdss: Fur den Baubereich G2 sei eine anrechenbare Gebaudefldche (aGbF) von 195 m?
(Anpassung von Art. 11 Abs. 1 der Sonderbauvorschriften) entsprechend der beigelegten Plan-
grundlage unter Wahrung des heutigen Besitzstandes bis an die Grenze zu Grundstick Nr. 163
festzulegen.

Sinngemadss. Der Bebauungsplan Sonne sowie die dazugehdrige Bauvorschrift (Art. 19) sei derart
abzuédndern, dass eine Erschliessung des Grundstiickes Nr. 164, lber die Grundsticke Nrn. 162
und 163, alle GB Emmen, entsprechend der dienstbarkeitsrechtlich eingerdumten Fahrwegrech-
ten realisiert werden kann.

Sinngemadss. Auf die Ausscheidung des Baubereiches Umgebungsschutz auf den Grundstiicken
Nrn. 164 und 98 sei aufgrund der bestehenden Dienstbarkeiten Fuss- und Fahrwegrecht, zu ver-
zichten.,

Sinngemadss. Auf den Erlass von Art, 4 Abs. 3, Art. 6 Abs. 3 und Art. 9 Abs. 1 sowie Art. 19 Abs. 2
der Sonderbauvorschriften zum Bebauungsplan Sonne sei zu verzichten bzw. seien im Sinne der
nachfolgenden Ausfiihrungen anzupassen.

Sinngemadss: Art. 20 Abs. 4 der Bauvorschriften zum Bebauungsplan Sonne ist im nachfolgend
ausgefiihrten Sinne zu erganzen bzw. abzuéndern.

Sinngemadss: Unter Kostenfolge zu Lasten der Gemeinde Emmen.

Begriindung
Die Einsprache wird im Wesentlichen wie folgt begriindet:

2.

Wie dem Gemeinderat bekannt ist, ist das Gasthaus Adler im Bauinventar der Gemeinde Emmen
als schiitzenswerte Baute eingetragen. Im Rahmen des gestiitzt auf § 142 Abs. 3 PBG zwingen-
den Verfahrenseinbezuges hat sich die kantonale Denkmalpflege dahingehend gedussert, dass
die heute bestehende Hohensilhouette gewahrt werden muss. Aus diesem Grunde hat sie eine
Reduktion der Firsthohen der umliegenden Bauten verlangt, weil nur damit gewdéhrleistet ist, dass
das Gasthaus Adler im Silhouettenbild nicht als Fremdkdrper und im Strassenzug nicht als Exot in
Erscheinung tritt. Diese Rechtsauffassung der kantonalen Denkmalpflege wird durch die bei den
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Akten liegenden Fotoaufnahmen des Modells erhdrtet. Das Gasthaus Adler, welches sich auf
Grundstiick Nr. 164, GB Emmen befindet, wird durch die geplanten Bauten geradezu erdrtickt. Es
tritt im Silhouettenbild als Fremdkdrper und im Strassenzug als volliger Exot in Erscheinung. In-
soweit liegt eine Verletzung von Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG vor. Von Bedeutung ist in diesem Zu-
sammenhang zudem, dass zu Lasten der Grundsticke Nrn. 98 und 99 und zu Gunsten Grund-
stiick Nr. 164, alle GB Emmen, im Grundbuch eine dahingehende Bauvorschrift eingetragen ist,
als die bestehende Bauhdhe auch fiir die Zukunft verbindlich ist. Die Umsetzung des Bebauungs-
planes, welcher die Aufstockung bestehender Gebédude sowie die Neuerstellung von Gebéduden
vorsieht, kann daher gar nicht umgesetzt werden, da diese Dienstbarkeit verletzt wird. Insoweit
st daher die Verfigbarkeit rechtlich nicht sichergestellt (Art. 15 Abs. 4 lit. d RPG). Zudem liegt
auch eine Verletzung von Art. 11a Abs. 3 BZR vor. Danach sind Bebauung, Gebédudegrundfidchen
und Fassadenhohen in der speziellen Kernzone unter Beachtung der Nachbarzonen festzulegen.
Mit dem Bebauungsplan Sonne werden diese Vorgaben negiert. In den Baubereichen A, B C, D,
11 und 2 werden Baukdrper zugelassen, die im Vergleiche zu den in den Nachbarzonen zuldssi-
gen Bauten eine geradezu exorbitante Grundfldche aufweisen. Diese Tatsache wird durch die zu-
ldssigen Hohenkoten, welche 6 und mehr Vollgeschosse bzw. immense Fassadenhdhen zulassen,
nochmals in dusserst gravierendem Masse verstdrkt. Es entsteht eine Bebauung, welche auf die
Nachbarzonen (4-geschossige Wohnzone, 3-geschossige Wohnzone, 4-geschossige Kernzone)
mit den aafiir geltenden Bauvorschriften keine Rlicksicht nimmt und sich auch innerhalb des Be-
bauungsplangebietes als dusserst heterogen prasentiert. Die erwahnten Baukdrper beinhalten ei-
nen eklatanten Masssprung und treten als Fremdkdrper in Erscheinung.

Gestiitzt auf vorangehende Ausfiihrungen obliegt es somit der Gemeinde, mit der kantonalen
Denkmalpflege zu kidren, ob das Gasthaus Adler aufgrund der beabsichtigten Teilrevision der Zo-
nenplanung sowie des Erlasses des Bebauungsplanes Sonne weiterhin als schutzwiirdiges Objekt
Bestandteil des Bauinventares der Gemeinde Emmen bildet oder nicht. Dies gebieten die Grunds-
dtze der Koordination gemdss Art. 25 a RPG, welche auch im Nutzungsplanverfahren gelten (Abs.
4). Der vorliegend strittige Bebauungsplan kann deshalb nur dann erlassen werden, wenn die
Thematik der Schutzwiirdigkeit des Gasthaus Adlers gekiart ist. Wird an dieser festgehalten, sind
die umliegenden Hohenkoten entsprechend den vorangehenden Ausfihrungen zu reduzieren.
Wird das Gasthaus Adler aus dem Bauinventar der Gemeinde Emmen entlassen, sind die Hohen-
koten fiir den Baubereich G1 und G2 entsprechend den umliegenden Gebéduden des Bebauungs-
planes anzupassen (vgl. Antrag 3).

Zu Lasten Grundstick Nrn. 98 und 99 und zu Gunsten Grundstick Nr. 164, alle GB Emmen, ist im
Grundbuch ein Grenzbaurecht eingetragen. Diese Grenzbaurechte werden mit dem vorliegenden
Bebauungsplan schlicht negiert. Diesem Vorgehen wird nur dann zugestimmt, wenn das Baufeld
G2 unter Wahrung des heutigen Besitzstandes bis an die Grenze zu Grundstiick Nr. 163 erweitert
wird (Kompensation). Sollte diesem Antrag des Einsprechers nicht entsprochen werden, ldge ein
widerrechtlicher Eingriff in das verfassungsmdéssig garantierte Eigentumsrecht vor.

Die Erschliessung des Grundstiickes Nr. 164, GB Emmen, erfolgt lber die Grundstiicke Nrn. 162
und 163, beide GB Emmen. Diese Erschliessung ist dienstbarkeitsrechtlich sichergestellt (entspre-
chende Fuss- und Fahrwegrechte). Gemdss Bebauungsplan ist die Erschliessung des Grundsti-
ckes Nr. 164 neu ab der Gersagstrasse via neu zu erstellender unterirdischer Einstellhalle geplant.
Diese Ersatzerschliessung ist im heutigen Zeitpunkt nicht sichergestellt. Vorliegend ist es daher
rechtswidrig, dem Grundstiick Nr. 164 eine bestehende, tatsdchlich und rechtlich gesicherte und
auch abgegoltene Erschliessung zu entziehen und eine Ersatzerschliessung dieses Grundstiickes
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zu verlangen. Ein solch massiver Eingriff in die Eigentumsrechte des Einsprechers ist widerrecht-
lich und ware deshalb mit der Bestandesgarantie nicht vereinbar. Wenn im Rahmen des Bebau-
ungsplanes vom Einsprecher anstelle der heute bestehenden Erschliessung eine neue Erschlies-
sung seines Grundstiickes verlangt wird, gebieten es einerseits die Grundsdtze der Koordination
andererseits das verfassungsmdssige Recht der Eigentumsgarantie, dass bereits im Rahmen des
Bebauungsplanes die neue Erschliessung mittels Dienstbarkeit rechtlich sichergestellt sein muss,
damit die Verfiigbarkeit weiterhin gewdahrleistet ist. Zudem kann und darf der Einsprecher fiir die
ihm aufgezwungene Ersatzerschliessung nicht mit Kosten belastet werden. Im Ubrigen geht der
Einsprecher davon aus, dass die Anlieferung sowohl ab Gerliswilstrasse als auch (ber die Grund-
stiicke Nrn. 162 und 163 weiterhin gewdéhrleistet ist,

6. Sidlich des Baubereiches G1 ist im Bebauungsplan Sonne sowohl auf Grundstiick Nr. 164 als
auch auf Grundstick Nr. 98 ein Bereich Umgebungsschutz ausgewiesen. Damit wird das zu Guns-
ten Grundstick Nr. 164 und zu Lasten Grundstiick Nr. 98, beide GB Emmen, im Grundbuch ein-
getragene Fahrwegrecht auf einer Breite von 2.00 m entlang der gemeinsamen Parzellengrenze
verletzt, Auf die Ausscheidung dieses Bereiches ist daher zu verzichten. Weiter wird auch das
Mitbentitzungsrecht zum Parkieren von Fahrzeugen auf dem Platz entlang der Kantonsstrasse
(Gerliswilstrasse) vor dem Gebdude auf Grundstiick Nr. 98, GB Emmen, negiert, Der Bebauungs-
plan ist deshalb so anzupassen, dass dieses Recht weiter ausgelibt werden kann.

7. Wie bereits vorangehend dargelegt wurde, hat die Gemeinde Emmen in Absprache mit der kan-
tonalen Denkmalpfiege die Schutzwiirdigkeit des Gasthauses Adler im vorfiegenden Verfahren auf
ihre Kosten endgliltig zu kidren. Dies gebietet das in Art. 25a RPG verankerte Koordinationsprin-
zip. Wird die Schutzwiirdigkeit und damit zusammenhéngend die Thematik der Inventarisierung
im vorliegenden Verfahren gekidrt, erdibrigt sich der Erlass von Art. 6 Abs. 3 der Sonderbauvor-
schriften zum Bebauungsplan Sonne.

In Art. 4 Abs. 3 der Bauvorschriften zum Bebauungsplan Sonne wird festgehalten, dass bei zwei-
maliger negativer Stellungnahme zu Bauprojekten der Baubereiche E, F1, F2, G1, G2, H1 und H2
der Gemeinderat ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren mit mindestens vier voneinander unab-
héngigen Planungsteams und einem fachlich ausgewiesenen Beurteilungsgremium verlangen
kann. Mit dieser Bauvorschrift soll lber die Hintertiir ein Konkurrenzverfahren verankert werden.
Dafiir fehlt eine gesetzliche Grundlage. Die fragliche Bauvorschrift ist daher ersatzlos zu strei-
chen.

Gemadss Art, 9 Abs. 1 der Bauvorschriften zum Bebauungsplan Sonne wird zwischen dem Bebau-
ungsplanperimeter und der Strassenbaulinie ein Beseitigungsrevers zu Lasten der Grundeigentii-
mer eingefiihrt. Flr den Erlass eines solchen Beseitigungsrevers fehlt - fiir heute bestehende
Bauten und Anlagen - eine entsprechende gesetzliche Grundlage. Diese Bauvorschrift ist deshalb
dahingehend anzupassen, als dieser Beseitigungsrevers nur fir Bauten und Anlagen gilt, welche
nach Erlass des Bebauungsplanes Sonne auch entsprechend verfigt werden. Entsprechend ist
auch Art. 19 Abs. 2 der Bauvorschriften anzupassen.

8 Art. 20 Abs. 4 der Sonderbauvorschriften zum Bebauungsplan Sonne ist derart zu formulieren,
dass fir Kurzzeit-Parkpldtze keine Bewirtschaftungspfiicht festgelegt wird. Das Wort "sind” ist
durch das Wort "kénnen” zu ersetzen.

Im Ubrigen wird auf die Einsprache vom 17. Oktober 2023 verwiesen, welche beim Departement Planung
und Hochbau einsehbar ist.
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Einspracheverhandlung

Am 21. November 2021 wurde zwischen dem Einsprecher und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Das Einspracheprotokoll ist aufgrund ausdricklicher Bitte des Einsprechers in den beilie-
genden Unterlagen zu finden.

Entscheidvorschlag

Die Antrage zu Art. 9 Abs. 1 und Art. 19 Abs. 2 der SBV (Antrag 7) sind im Sinne von § 109 des Verwal-
tungsrechtspflegegesetzes (VRG) als erledigt infolge Gegenstandslosigkeit zu erkldren. Die weiteren An-
trdge werden zur Abweisung beantragt.

Antrag 1

Erwagung des Gemeinderates:

Der Antrag zur Abweisung dieses Antrages ergibt sich aufgrund Erwagungen des Gemeinderates
zu den nachfolgenden Antragen.

Antrag 2

Erwagung des Gemeinderates:

Es ist zutreffend, dass das Gasthaus Adler als schiitzenswerte Baute eingetragen ist. Es ist zutref-
fend, dass sich die kantonale Denkmalpflege dazu gedussert hat und eine Reduktion der Firstho-
hen verlangte. Dieser Meinung gegeniiber steht die Beurteilung eines ausgewiesenen Fachgremi-
ums des Studienauftrags, welche héhere als von der Denkmalpflege angesetzte Bauten ebenfalls
als ortsvertraglich beurteilt. Zudem soll an dieser zentralen Lage das «Gebot der Verdichtung
nach innen» priorisiert werden. An dieser Stelle wird auch auf Kapitel 5.16 des Planungsberichtes
vom 13. September 2023 verwiesen. Aus der kantonalen Vorpriifung geht eine Interessenabwa-
gung hervor. Neben der Stellungnahme der Denkmalpflege dusserten sich auch andere kantonale
Fachstellen und Amter. Dabei werden die vorgesehenen max. Hohenkoten als stidtebaulich ver-
traglich erachtet.

Beziiglich der besagten Dienstbarkeit: Mittels Bebauungsplan Sonne soll u.a. eine qualitativ wert-
volle Siedlungsverdichtung nach innen erzielt werden. Dieser Zielsetzung zuwiderlaufenden
Dienstbarkeiten (z.B. privatrechtliche Baubeschrankungen), welche verhindern, dass bestimmte
Flachen der offentlich-rechtlichen Bauordnung nicht wie beabsichtigt bebaut und genutzt werden
kénnen, sollen geldscht werden. Falls dies nicht mdglich ist, kann die Enteignung der entspre-
chenden Dienstbarkeiten verfligt werden. Die Enteignung kann koordiniert mit einem Planungs-
oder Baubewilligungsverfahren oder unabhangig davon erfolgen. Somit kann abschliessend ge-
sagt werden, dass die vorhandene Dienstbarkeit «Baubeschrankung», entgegen der Ansicht des
Einsprechers, der Bebaubarkeit des Bebauungsplanperimeters nicht entgegensteht.

Die Gemeinde bezweckt mit dem Bebauungsplan ausdriicklich einen sorgfdltigen Umgang mit
dem schitzenswerten Objekt «Gasthaus Adler» und hat das Gebdude im Bebauungsplan denn
auch explizit integriert. Seitens der Gemeinde besteht keine Veranlassung, die Schutzwirdigkeit
des Gasthauses Adler in Frage zu stellen oder auf eine Entlassung des Gasthauses aus dem In-
ventar hinzuwirken. Dem Eigentimer steht aber unabhdngig davon das Recht zu, die Entlassung
aus dem Denkmalverzeichnis zu beantragen und durch einen Neubau zu ersetzen. Dafir ist ein
Fachgutachten erforderlich, welches nachweist, dass die Instandstellungsfahigkeit des schitzens-
werten Objekts nicht mehr gegeben ist. Dies muss vor der Eingabe eines Baugesuches vorge-
nommen werden.

27



Die Frage, ob das Gasthaus Adler dereinst durch einen Ersatzneubau ersetzt werden kann oder
nicht, ist fiir die Genehmigungsfahigkeit des Bebauungsplanes nicht entscheidend, zumal fiir bei-
de Szenarien Regelungen enthalten sind.

Antrag 3

Erwagung des Gemeinderates:

Wie aus Art. 11 Abs. 1 der Sonderbauvorschriften ersichtlich ist, erfolgt entlang der Baufelder ei-
ne dem Terrainverlauf folgende Abstufung, bei der die jeweilige Hohenquote zum oberen Grund-
stlick um jeweils minus 50 cm reduziert wird. Es sind keine Umstande ersichtlich, welche es recht-
fertigen wirden, fir die Baufelder G1 und G2 von diesem Verlauf abzuweichen und eine Sonder-
regelung zu treffen.

Antrag 4

Erwagung des Gemeinderates:

Mit der Teilzonenplananderung wird das Grundstiick Nr. 164 von der 5-geschossigen Kernzone a
(K5a) in die Spezielle Kernzone (K-S) Uberfiihrt. In der 5-geschossigen Kernzone wird die Ausniit-
zung anhand der Grenzabstande definiert, welche im BZR Art. 7 Abs. 4 definiert sind. Das gesam-
te Gebaude hat die Abstandsvorschriften einzuhalten. Gegenteilige privatrechtliche Abreden sind
dabei unbeachtlich.

Die Annahme, dass die privatrechtlichen Grenzbaurechte dem Einsprecher fiir den Baubereich G2
in der 5-geschossigen Kernzone einen «heutigen Besitzstand» resp. eine anrechenbare Gebaude-
flache von

195 m? verschaffen wirden, ist deshalb unzutreffend. Die anrechenbare Geschossflache bestimmt
sich nach erfolgter Teilzonenplandnderung und Umzonung in die Spezielle Kernzone. In dieser
kann gemass Art. 11a Abs. 2 nur im Rahmen eines Bebauungsplans gebaut werden, wobei ge-
mass Abs. 3 Bebauung, Gebaudegrundflachen und Fassadenhdhen unter Beachtung der Nachbar-
zonen und ortsplanerischen Kriterien in den Bebauungsplanen festgelegt werden. Dass auch die
vormalige anrechenbare Gebaudefldche zu beriicksichtigen ware, lasst sich der Bestimmung nicht
entnehmen.

Mit einem im Vorverfahren des Bebauungsplanes durchgefiihrten Studienauftrag wurde durch ein
Beurteilungsgremium die stadtebaulich beste Lésung fiir alle Grundstiicke gesucht. Das Sieger-
projekt wurde zum vorliegenden Richtprojekt weiterentwickelt. Ein Ausschuss des Beurteilungs-
gremiums hat im Anschluss die Méglichkeiten einer stadtebaulich angemessenen Baubereichser-
weiterung geprift. Es kam zum Schluss, dass einer Erhdhung der anrechenbaren Gebaudeflache
flr den Baubereich G2 um rund 20 m2 auf max. 140 m2 aus stadtebaulichen Griinden stattgege-
ben werden kann. Eine weitere Erhéhung der anrechenbaren Gebaudeflache wird nach erneuter
Prifung aus Grinden der ortsbaulichen Vertraglichkeit, der Vorentscheide und dem Prinzip einer
moglichst ausgewogenen Verteilung der Planungsvorteile unter den Grundeigentimern abgelehnt.
Im Dokument «Fachliche Stellungnahme Optionen Baubereich G1-G2» vom 7. Mai 2021 sind die
Details einsehbar.

Antrag5

Erwagung des Gemeinderates:

Der Bebauungsplan entzieht dem Grundstlick Nr. 164 die Erschliessbarkeit keineswegs, sondern
legt den Ersatz der bestehenden Erschliessung durch eine neue unterirdische Erschliessung ab
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der Gersagstrasse fest. Die Genehmigungsfahigkeit des Bebauungsplanes setzt eine eine riickwar-
tige Erschliessung oder einen Vorfahrtsbereich — z.B. analog der Neuiiberbauung von Romano &
Christen im Norden des Bebauungsplans Sonne- voraus. Eine Erschliessung tber einen Vorfahrts-
bereich ist aus Platzgriinden nicht mdglich, daher muss eine rlickwertige Erschliessung realisiert
werden. Solange an den bestehenden Bauten nichts gedndert wird und der Kanton die bestehen-
den Ein- und Ausfahrten toleriert, kann die Dienstbarkeit weiterhin ausgetibt werden. Dass die Er-
satzerschliessung nicht sichergestellt sei, ist unzutreffend. Der Bebauungsplan sieht in Art. 7 SBV
vor, dass Erstellung, Unterhalt, Erneuerung und Nutzung von gemeinsam genutzten Erschlies-
sungsflachen und Zufahrten, Einstellhallen, etc. zwischen den Eigentiimern abzustimmen und pri-
vatrechtlich mittels Eintragungen im Grundbuch zu sichern sei. Ferner ist gemass Art. 8 Abs. 2 die
Erschliessung aller Parzellen im Gebiet jederzeit zu gewahrleisen und ggf. mit provisorischen
Bauwerken zu sichern. Die Anbindung der Baubereiche G1 und G2 an die Einstellhalle auf Parzelle
99 ist zudem gemass Art. 8 Abs. 3 durch die private Grundeigentiimerschaft zu koordinieren.
Alifallige Entschadigungsanspriiche infolge Wegfall der grundbuchlich gesicherten bestehenden
Erschliessung, sind nicht Gegenstand dieses Verfahrens.

Sollten sich die Grundeigentimer im Rahmen der jeweiligen Bauprojekte privatrechtlich nicht Giber
die jeweilig notwendigen Dienstbarkeiten einigen, kann der Grundeigentiimer bei der Gemeinde
Erschliessungshilfe beantragen. Die Gemeinde wird dann beim Regierungsrat das Enteignungs-
recht fir den Grundeigentimer beantragen. Entschadigungen fiir die Einrdumung der Dienstbar-
keit werden von der Schatzungskommission festgelegt.

Antrag 6

Erwagung des Gemeinderates:

Die Ausscheidung des Bereichs Umgebungsschutz ist eine Auflage der kantonalen Denkmalpflege,
welche Abgrabungen entlang des schitzenswerten Gasthauses Adler verbietet. Dass durch eine
solche Auflage das Fahrwegrecht tangiert sein konnte, ist nicht ersichtlich. Dass Abgrabungen in
diesem Bereich gemass Art. 6 Abs. 2 der SBV nicht zuldssig sind, sind der integralen Schutzwiir-
digkeit des Gasthaus Adler geschuldet.

Antrag 7

Erwagung des Gemeinderates:

Zu Art. 4 Abs.3: Entgegen den Ausfiihrungen des Einsprechers, handelt es sich nicht um eine ver-
steckte Legitimierung eines qualifizierten Konkurrenzverfahrens. Im Gegenteil, die Grundlagen fiir
die Durchfiihrung von qualifizierten Konkurrenzverfahren sind detailliert im BZR geregelt (Speziel-
le Kernzone, Art. 11a Abs. 4 BZR). Dieser Absatz ist notwendig, damit die geforderten Qualitdten
des Bebauungsplans eingehalten werden. Es liegt am Eigentiimer, ein qualifiziertes Architekturbii-
ro zu beauftragen, welches ein qualitativ hochwertiges Bauprojekt erarbeitet, welches von der
Stadtbildkommission gutgeheissen wird. Ist dies der Fall, muss kein qualifiziertes Konkurrenzver-
fahren durchgefiihrt werden.

Zu Art. 6 Abs. 3: Wie bereits ausgefiihrt, besteht seitens der Gemeinde keine Veranlassung, die
Schutzwiirdigkeit des Gasthauses Adler in Frage zu stellen. Dieser Absatz ist eine Auflage der kan-
tonalen Denkmalpflege und entspricht dem gangigen Verfahren fiir schiitzenswerte Objekte. Die-
se Auflage gilt auch ohne Bebauungsplan.
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8.2

Zu Art. 9 Abs. 1: In Art. 9 Abs. 1 ist festgehalten, dass der Beseitigungsrevers nur fiir neue Bau-
ten und Anlagen gilt. Flr die bestehenden Bauten und Anlagen gilt die Bestandesgarantie, solan-
ge der Kanton aufgrund Ubergeordneten Planungen nichts Anderes verfligt oder in den damaligen
Baubewilligungen nichts Anderes als Auflage verflgt wurde. Der Antrag zu Art. 9 Abs. 1 kann er-
ledigt erklart werden.

Zu Art. 19 Abs. 2: Fir die bestehenden Anlieferungen ab der Gerliswilstrasse gilt die Bestandesga-
rantie, solange der Kanton aufgrund (ibergeordneten Planungen nichts Anderes verfligt oder in
den damaligen Baubewilligungen nichts Anderes als Auflage verfiigt wurde. Fir neue Anlieferun-
gen miussen die Bestimmungen des Bebauungsplans eingehalten werden. Der Antrag zu Art. 19
Abs. 2 kann erledigt erklart werden.

Antrag 8

Erwagung des Gemeinderates:

Die Bewirtschaftung von offentlich zuganglichen Parkplatzen ist im Rahmen von Nutzungsplanan-
derungen u.a. bei Bebauungsplanen an zentral gelegenen Lagen zeitgemass und anerkannte Pra-
xis in der Gemeinde Emmen. Entsprechend muss sich die Parkplatzbewirtschaftung im Perimeter
des Bebauungsplanes Sonne in den Ubergeordneten Kontext einordnen und kann sich nicht auf
Ausnahmen berufen.

Antrag9

Erwagung des Gemeinderates:
Es werden keine Kosten erhoben.

Einsprache Max Buholzer 2

Einsprache vom 16. Oktober 2023 durch Max Buholzer, Lerchenbiihistrasse 20, 6045

Antrag
Der Einsprecher stellt sinngemass folgende Antrage:

1. Sinngemdss: Die Einsprache sei gutzuheissen.

2. Mit der Aufnahme der alten Linde und dem dazu notwendigen Lebensraum hinter dem Bau auf

der Parzelle 100, Grundbuch Emmen, in das Emmer Inventar schiitzenswerter Baume soll der
Fortbestand dieses Baumes im Rahmen des Bebauungsplan Sonne gesichert und gewaéhrleistet
werden. Die Interessensabwdgung Stadtebau, Freiraum und Erschliessung und die neuen Bau-
korper sollen dermassen ausgelegt, respektive angelegt werden, dass die Zufahrt der Feuerwehr
ohne die Entfernung der Rabatte und der Linde gewdéhrt ist.

Von der Rieggisingerstrasse her soll auf der Gersagstrasse hin zum Sonnenplatz eine Busspur
realisiert werden, welche zugleich auch als Fahrspur fiir Blaulichtorganisationen dient und mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes Sonne, dem Ausbau der SBB Haltestelle Gersag, dem neuen
Bus Hub sowie den Sanierungsetappen der Gerliswilstrasse einhergeht. Die Velospur bergwarts
auf der Gersagstrasse hin zum Sonnenplatz soll so geplant werden, dass kein Ausweichen auf das
Trottoir mehr moglich sei, so dass Fulbganger-Geféhrdung verhindert werde.
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Begriindung
Die Einsprache wird im Wesentlichen wie folgt begriindet:

2. Im Planungsperimeter Sonne soll ein lebenswerter Raum erhalten werden und kein zweiter Son-
nenplatz entstehen. Die angedachten Pflanzen und Baume im Hofbereich des Planungsperimeters
Sonne rechtfertigen die zukiinftige Fallung der alten Linde zu Gunsten grdfBerem Bauvolumen und
Infrastruktur nicht. Es wird Jahrzehnte dauern bis die Neubepflanzung nur anndhernd die Wir-
kung und Ausstrahlung der alten Linde erreicht. Im Ubrigen besteht mit der anstehenden Uberar-
beitung des Inventars schiitzenswerter Béume auf Emmer-Boden jetzt die Gelegenheit diesen
Baum ins Inventar aufzunehmen.

3. Die alltégliche Uberlastung der Riieggisingerstrasse iber die Gersagstrasse hin zum Sonnenplatz
(Privatverkehr und OV) wird mit den geplanten Neubauten im Planungsperimeter Sonne zusétz-
lich geschiirt, was dazu fiibrt, dass der OV noch mehr als heute daran gehindert werden wird,
Fahrpldne einzuhalten. Die geplanten Massnahmen kdnnen heute den Beweis eines fliessenden
OV nicht erbringen, weshalb die Bauten im Planungsperimeter Sonne entiang der Gersagstrasse
so anzulegen sind, dass nebst dem Veloweg auch der Ausbau einer Busspur ermdglicht wird. Es
dirfte der Planungsbehdrde Emmen bekannt sein, dass auch kantonale Dienststellen fiir die Er-
richtung einer Busspur votieren, und dass bestehende Dosieraniagen im Grossraum Luzern den
notwendigen Verkehrsfluss nicht gewahrleisten.

Im Ubrigen wird auf die Einsprache vom 16. Oktober 2023 verwiesen, welche beim Departement Planung
und Hochbau einsehbar ist.

Einspracheverhandlung

Am 21. November 2021 wurde zwischen dem Einsprecher und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Das Einspracheprotokoll ist aufgrund ausdricklicher Bitte des Einsprechers in den beilie-
genden Unterlagen zu finden.

Entscheidvorschlag

Der Antrag 3 wurde mit E-Mail vom 3. Januar 2024 zuriickgezogen und ist somit im Sinne von § 109 des
Verwaltungsrechtspflegegesetzes (VRG) als erledigt zu erklaren. Die weiteren Antrédge werden zur Abwei-
sung beantragt.

Antrag 1
Erwagung des Gemeinderates: Die Abweisung dieses Antrages ergibt sich aufgrund Erwagungen
des Gemeinderates zu den nachfolgenden Antragen.

Antrag 2

Erwagung des Gemeinderates: Die im Bebauungsplan vorgesehene Lage der Baubereiche wird als
bestmdgliche Losung beurteilt (Sicherung Siegerprojekt Studienauftrag). Damit die Zufahrt der
Feuerwehr auf den Hof mdglich ist, muss die bestehende Rabatte mit der Linde, welche nicht ge-
schiitzt ist, entfernt werden. Es handelt sich hierbei um ein Interessensabwagung (Stadtebau,
Freiraum, Erschliessung), welche in diesem Falle zu Ungunsten der alten Linde ausfallt. Der Ge-
meinderat erachtet das wegleitende Umgebungskonzept als ausreichend, um den Wegfall der al-
ten Linde in angemessener Weise zu kompensieren.

31



Antrag 3

Erwdgung des Gemeinderates: Im Rahmen der Uberlegungen zur Umgestaltung des Bushubs
Gersag sowie im Betriebs- und Gestaltungs-konzept des Gersagplatzes wurden verschiedene Op-
tionen unter Berlicksichtigung stadtebaulicher Kriterien und eines gut funktionierenden Verkehrs
gepriift. Schlussendlich wurde jene Variante als beste Option ermittelt, welche eine grossziigige
Busbucht am Gersagplatz kombiniert mit einer intelligenten Busbevorzugung auf der Gersagstras-
se vorsieht.

Dem Gemeinderat ist es ein Anliegen, dass eine Entscheidung diesbeziiglich auf der Grundlage
von fachlich fundierten Aussagen stattfinden kann. In diesem Sinne wurde zur Priifung dieser Ar-
gumente wurde im Auftrage der Gemeinde Emmen ein Fachgutachten erstellt. Dieses empfiehlt,
die Planung fiir eine Busbevorzugung auf der Rieggisingerstrasse (Nord) weiter zu konkretisie-
ren. Die Busspur auf der Gersagstrasse soll nicht weiterverfolgt werden. Die Griinde sind der
Wichtigkeit nach zusammenfassend beschrieben:

1) Eine Busbevorzugung auf der Rieggisingerstrasse (Nord) bringt fir samtliche Buslinien die den
Bahnhof Gersag bedienen einen Vorteil. Mit einer Busspur auf der Gersagstrasse werden nur zwei
von vier Buslinien bevorzugt.

2) Aufgrund der Topografie und der Bahnunterfiihrung ist die Gersagstrasse ungeeignet flir einen
Ausbau des Strassenquerschnitts. Im Bereich der Riieggisingerstrasse (Nord) kann eine Busbe-
vorzugung unter deutlich besseren Voraussetzungen geplant und realisiert werden. Der Kosten /
Nutzen Vorteil ist bei einer Busbevorzugung Rieggisingerstrasse (Nord) deutlich héher, unter an-
derem, weil diese innerhalb des bestehenden Strassenraums umgesetzt werden kann.

3) Im Bereich der Rleggisingerstrasse (Nord) befinden sich keine Haltestellen des offentlichen
Verkehrs. Damit ist in diesem Bereich das Querungsbedirfnis deutlich geringer und eine Dosie-

rung des MIV's angebrachter.

Ein Velostreifen bergwarts ist im Bebauungsplan Sonne vorgesehen und wird bei der Umsetzung
der Baubereiche A und B umgesetzt.

Aufgrund des Riickzugs gemdss E-Mail vom 3. Januar 2024 kann der Antrag im Sinne von § 109
des Verwaltungsrechtspflegegesetzes (VRG) als erledigt erklart werden.
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9. Stellungnahmen

9.1 Stellungnahme der SBB

Stellungnahme vom 5. Oktober 2023 im Rahmen der offentlichen Auflage durch die SBB AG, Abteilung
Immobilien — Grundstiickmanagement.

Inhalt
Die Stellungnehmerin nimmt wie folgt Stellung (sinngemass):

1. Pflanzungen entlang der Gersagstrasse:

Es sind die Abstande gemdss SBB Regelung I-20025 Lichtraumprofil 2 respektive die geltenden
Abstdnde gemadss kantonalem Nachbarrecht einzuhalten. Baumartenwahl gemadss 1-20025 Ho-
henklasse 3.

Straucher oder Bdume dirfen nicht hdher wachsen als ihr Abstand zum Gleis betragt.

2. Alle spateren Bau- und Erschliessungsvorhaben im Perimeter dieses Bebauungsplans, die sich in
der Nahe von SBB-Anlagen (Bahntrasse und Hochspannungsleitungen) befinden, miissen uns zu
gegebener Zeit zur Prifung und Genehmigung gem. Art. 18m des Bundesgesetzes Uber die Ei-
senbahnen (EBG) vorgelegt werden.

Im Ubrigen wird auf die Stellungnahme vom 5. Oktober 2023 verwiesen, welche beim Departement Pla-
nung und Hochbau einsehbar ist.

Antwort
Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Die Berticksichtigung der aufgefiihrten Auflagen
ist Gegenstand des Baubewilligungsverfahrens.

9.2 Stellungnahme der CKW
Stellungnahme vom 22. September 2023 im Rahmen der offentlichen Auflage durch die CKW AG.

Inhalt

Die Stellungnehmerin nimmt wie folgt Stellung (sinngemass):

Im Bereich der bestehenden Baute "Sonne" betreiben die CKW mit Einbaurecht eine Trafostation, welche
bestimmt versetzt werden muss. Dies sei sehr aufwandig, fir alle beteiligten Parteien kostenintensiv und
bedingt lange ESTI-Bewilligungsverfahren. Daher ist es sehr wichtig dies so friih wie mdglich genau an-
zuschauen um das weitere Vorgehen zu definieren. So soll finanziellen und terminlichen Uberraschungen
vorgebeugt werden. Fir die Erschliessung der Neubauten werden zudem voraussichtlich ein bis zwei
freistehende neue Standorte Trafostationen mit Abmassen von ca. 3m x 4m notwendig sein. Diese noch
zu bestimmenden Standorte missten auch in die weitere Planung mit einbezogen werden.

Antwort

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Die Berlicksichtigung der aufgefiihrten Auflagen
ist Gegenstand des Baubewilligungsverfahrens.
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10. Mehrwertabgabe

Die Mehrwertabgabe betragt bei Um- und Aufzonungen in Gebieten mit Bebauungs- oder Gestaltungs-
planpflicht sowie bei Erlass oder Anderung eines Bebauungsplanes 20 Prozent des Mehrwerts (§ 105b
Abs. 1 PBG). Der Mehrwert entspricht gemass § 105b Abs. 2 PBG der Differenz zwischen dem Verkehrs-
wert des Landes mit und jenem ohne Plandanderung.

§ 105a Abs. 1 PBG ermachtigt die Gemeinden, bei Um- und Aufzonungen in Gebieten mit Bebauungs-
oder Gestaltungsplanpflicht sowie bei Erlass oder Anderung eines Bebauungsplanes mit den Grundeigen-
tiimern einen verwaltungsrechtlichen Vertrag lber die Mehrwertabgabe abzuschliessen.

Nach der Ablehnung des ersten Bebauungsplanes 2022 ist eine erneute Mehrwertermittlung erforderlich.
Die Mehrwertermittiung wurde mit dem Fachbiiro Fahrlander Partner, Raumentwicklung AG durchgefiihrt.
Dabei zeigte sich, dass mit dem Bebauungsplan Sonne kein Mehrwert gemass § 105b Abs. 2 PBG ent-
steht. Damit wird keine Abgabe féllig. Fir weiterfihrende Informationen wird auf den Schlussbericht
Mehrwertermittlung vom 23. November 2023 verwiesen (Beilage 30).
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11. Antragan den Einwohnerrat

Gestiitzt auf den vorliegenden Bericht unterbreitet der Gemeinderat dem Einwohnerrat folgenden Antrag:

® N o w

Genehmigung der Teilrevision des Zonenplans im Gebiet Sonne "Teilzonenplandnderung «Sonne»,
Anpassung im Zonenplan, Massstab 1:1'000"

Genehmigung des Bebauungsplans Sonne mit dem Situationsplan 1:500 und den Sonderbauvorschrif-
ten

Einsprache von Herrn Max Buholzer Nr. 1

Abweisung der Antrage 1 - 6, 8 und 9

Antrag 7: Abweisung Art. 4 Abs. 3 und Art. 6 Abs. 3; Erledigterklarung Art. 9 Abs. 1 und Art. 19 Abs.
2 infolge Gegenstandslosigkeit

Einsprache von Herrn Max Buholzer Nr. 2

Abweisung der Antrdge 1 und 2

Erledigterkldrung von Antrag 3 infolge Riickzug

Kenntnisnahme der Antworten beziiglich den Stellungnahmen an die SBB und die CKW.

Die Genehmigung durch den Regierungsrat des Kantons Luzern bleibt vorbehalten.

Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum.

Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug dieses Beschlusses beauftragt.

Emmenbricke, 31. Januar 2024

Fir den Gemeinderat:

Ramona Gut-Rogger Patrick Vogel
Gemeindeprasidentin Gemeindeschreiber
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Beilagen:
Teilrevision des Zonenplans (Bereich Sonne):

1. Teilzonenplandanderung «Sonne», Anpassung am Zonenplan, 1:1'000 vom 31. Januar 2024
Bebauungsplan Sonne:

2. Situationsplan mit Schnitten 1:500 vom 31. Januar 2024
3. Sonderbauvorschriften (SBV) vom 31. Januar 2024

Wegleitende und orientierende Bestandteile des Bebauungsplans

4. Planungsbericht vom 31. Januar 2024

5. Richtprojekt Architektur vom 30. September 2022

6. Berechnungen Richtprojekt Architektur vom 30. September 2022

7. Fassadengestaltung- und Materialisierungskonzept vomMai 2020

8. Richtprojekt Freiraumvom 30. September 2022

9. Wirdigung Richtprojekt vom 28. Januar 2020 und 13. Marz 2020

10. Mobilitdtskonzept vom 30. September 2020

11. Larmschutz-Nachweis vom 30. September 2020

12. Risikobericht nach Stérfallverordnung und NIS-Einschatzung vom 30. September 2020
13. Energie- und Nachhaltigkeitsbeurteilung vom 19. Februar 2020

14. Bodenbelastungen und Entsorgungskonzept vom3. Juli 2020

15. Geotechnischer Vorbericht vom 21. September 2018

16. Ver- und Entsorgungskonzept vom6. Juli 2020

17. Verkehrsmessungenvom 04. und 06. Februar 2020

18. Leistungsbeurteilung Sonnenplatz vom9. Juli 2020

19. Verkehrstechnischer Nachweis Erschliessung vom 13. Mdrz 2020

20. Beurteilung Anlieferung an der Gerliswilstrasse vom 26. Mdrz 2021

21. Bericht des Beurteilungsgremiums zum Studienauftrag vom12. Juli 2019
22. Fachliche Stellungnahme Optionen Baubereiche G1/G2

23. Vorpriifungsbericht BUWD vom 16. Januar 2023

24, Mitwirkungsbericht vom 7. Juni 2023

25. Kurzgutachten Busspur Gersag-Rueggisingerstrasse vom5. Mai 2023

26. Aktennotiz betreffend Dienstbarkeit zur Duldung von Immissionen vom 24. April 2023

Richtplan Sonnenhof
27. Richtplan Sonnenhof vom 21. Marz 2014
28. Richtplantext Sonnenhof vom20. Marz 2014
29. Planungsbericht Sonnenhof vom 5. Februar 2014

Weitere Beilagen
30. Schlussbericht Mehrwertermittiung vom 23. November 2023
31. EinspracheprotokollMax Buholzer 1 vom 21. November 2023
32. EinspracheprotokollMax Buholzer 2 vom 21. November 2023
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